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Begriindung zum Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 8 BauGB



1. Erfordernis der Planaufstellung

Durch den Ausgang des Entscheides tber das Blrgerbegehren am 05.03.1995
wurde bestimmt, daR fir den betreffenden Bereich ein qualifizierter Bebauungsplan
aufgestellt wird mit dem Inhalt, die vorhandene Bebauung hinsichtlich Art und MaR
der bisher in diesem Gebiet vorhandenen Nutzung, deren Bauweise und der abso-
lut iberbaubaren Grundstucksfléche festzuschreiben und den wertvollen Baumbe-

stand zu erhalten.

Kronberger Zeitung
N3G Dat 44,0285

S, II. Erlduterungen des Magistrats (§ 55 Abs. 2 Nr. 3 KWG):
— : 5 Die ,Biirgerinitiative fir verniinftiges Bauen in Kronberg®
nimmt einige in jiingster Vergangenheit ergangene Bauge.
nehmigungen zum AnlaB, ihre Sorge iiber die Erhaltung des

Offentliche Bekanntmachun Charakters der Wohngebiete, insbesondere in Schonberg

Sl B e e b st G zum Ausdruck zu bringen, ) X
.de s‘a“ H”mrs ’mﬂunus Sie bedient sich dabei des neugeschaffenen Instrumentes des
43 -] »Blirgerbegehrens und Biirgerentscheids®, um'zu erreichen,

daB die Stadt aufgerufen wird, anstelle von Einzelentschei-

p Z
. o dungen jhre stidtebauliche Verantwortung dadurch wahrzu.
B-eka.nntmachnng . nehmen, da8 sie mit den Biirgern Bauleitplanung betreibt
iiber den Tag und den Gegenstand mit dem Ziel, einen qualifizierten Bebauungsplan aufzustel
des Biirgerentscheides ' len, der den Charakter der Wohngebiete erhilt und fiir Eigen-
tumer und Investoren verbindlich ist.

mlung der Stadt Kronberg im Aus diesen Griinden beantragt die Biirgerinitiative, in einem
Biirgerentscheid gem. § 8b Hess. Gemeindeordnung die bei-
den vorbezeichneten Fragen zur Abstimung zu bringen,
Zu diesem Biirgerentscheid vertreten Magistrat und Stadt.
' verordneten-Versammlung folgende Auffassung:

Die Stadtverordneten-Versam
Taunus hat gemiB § 55 Abs. 1 des Hessischen Kommunal-
wahlgesetzes (KWG) in der Fassung vom 19. 10. 1992 (GVBI.
IS. 582) durch BeschluB vom 2. 2. 1995 bestir_nmt, daB der

-

zu?m{:ﬁ:: gliges Der heute vorhandene Gebietscharakter im fraglichen Gebiet
Bebauungsplanes mit Verinderin gssperre ist zu erhalten. Dennoch empfehlen Magistrat und Stadtver-
in der Stadt Kronberg im Taunus - ordnetep-Vqrsamm!ung den Wahlberechtigten zum Biirger-
am Sonntag, dem 5. 3. 1995 stattfindet. - SR S
o. ?Il‘?r"; gg]féﬂ :3::;&“ zu entscheidenden Fragen (§ 55 Abs. zu stimmen, weil die Gefahr gesehen wird, da8 durch die ge-
1. Sind Sie dafuir, daB fiir das in der abgebildeten Karte niher o 1t¢ Formulierung der
FESTSCHREIBUNG

ll:_ez;ischr‘;ete Gsebgit. ds:is VOE dder FriedrichstraBe, der Ober- .
Schstidter StraBe, der Ludwig-Sauer-StraBe und den i i i i
vorhandenen Bebauungsplinen b%r. 310 und 304 im Bereich jeghche' baulmh.e Ent.mclflm'ng ausgeschl?ssen wird:

' der SchillerstraBe begrenzt wird, ein qualifizierter Be- Des weiteren sind die stidtischen Gremien der Auffassung,
bauungsplan aufgestellt wird mit dem Inhalt, die vorhan. 928 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Gesamt.
dene Bebauung hinsichtlich Art und Ma8 der bisher in die- gebiet fiir die Zielerreichung i
sem Gebiet vorhandenen Nutzung, deren Bauweise und -ERHALTUNG DES GEBIETSCHARAKTERS - i
der absolut iiberbaubaren Grundstiicksfliche festzuschrei- : oy
ben und den wertvollen Baumbestand zu erhalten? ungeeignet und zu unflexibel ist._

- Sind Sie weiterhin dafiir, daB fiir das genannte Gebiet eine AUs Sicht der stidtischen Gremie

Verinderungssperre beschloss: ird mi auch einfache Bebauungsplane. |
Vorggben x.mg Signe des § 29 ﬁaféé'" nl;c}:? gﬂi’ﬁ’glg}ﬁﬁ’ Sna.g Fiir das Wiesental besteht bereits ein Bebauungsplanentmxrf,‘

i i i85 {ir. der nur zur Rechtskraft zu bringen ist.
vorhandene bauliche Anlagen nicht beseitigt werden diir Die Verinderungssperre ist berfliissig, weil sie in die sem

fen?
en -- Wortlaut nicht anwendbar ist.
Kronberg im Taunus, 9. Februar 1995

!
Der Magistrat der Stadt Kronberg Im Taunus :
Gerhard Miiller, Stadtkimmerer |

n geniigen fiir Teﬂgebiete;

0



Auszug

Biirgerentscheid

tiber die Biihne

. Von Matthias Kliem
'Kronberg.—- Esist vollbracht: In sei-
ner zweiten Sondersitzung hat das
Parlament den Weg zum Biirgerent-
scheid endgliltig geebnet. Einstim-
mig beschlossen die Stadtverordne-

ten die Zuldssigkeit und den Termin.

Am 5, Marz, zwei Wochen nach der
Landtagswahl, entscheiden die Biir-
ger nun,liber die Aufstellung eines

Bebauungsplans fiir das Schonber- -

ger Gebiet .zwischen Friedrich-,

Oberhéchstédter, - Ludwig-Sauer-

und Schillerstrale. ;' =
Das Problem der Befangenheit er-

ledigte - sich,- nachdem zahlreiche

Stadtverordnete den Sitzungssaal
verlassen hatten.-,,Wir wollen dem
Biirgerentscheid nicht im Wege ste-
hen und fiir einen juristischen Streit

keinen AnlaBliefern*, erklirte SPD- .
Fraktionschef ~ 'Peter ' ‘Stucken-

schmidt stellvertretend. Politiker
von SPD, UBG und Griinen bekraf-

tigten gleichwohl, daB sie nach wie

vor keine Befangenheit bei-der er-
sten Abstimmung tiber den Biirger-
entscheid sehen. - .

" Der Vorsitzende der CDU-Frakti-
on, Stephan Ruegg, prasentierte
dem Parlament jedoch die Stellung-
nahmen von Stidtetag sowie St4dte-

und Gemeindebund.-Wie berichtet, -

hatten die beiden Gemeindevertre-

tungen bei der ersten Sondersitzung
Befangenheit bei Stadtverordneten’
ausgemacht, die in dem betroffenen '

Gebiet wohnen. Das Kreisrechtsamt

war entgegengesetzter Auffassung.:

Vor diesem” Hintergrund stellte

ren die

denn auch das Parlament mit den
Stimmen von CDU; FDP und dem
Stadtiltesten Dr.. Gerhard Beier
eine Befangenheit fest. = .. -

- Der Termin 5. Mirz war indes un-
strittig, nachdem Stadtrat Gerhard
Miiller erklért hatte: ,BeschlieBen
Sie' diesen Tag. Wir schaffen’ das,

auch wenn es vielen im Rathaus wie- .

der Wochenendarbeit beschert.“ Die
Koalition hatte ihre Zustimmung zu
diesem Termin von dieser Aussage
abhingig gemacht. Mit dem 5. Mérz
ist nun auch die 80-Tage-Frist ge-
wahrt. Nach Auskunft Miillers wa-
Gemeindevertretungen
ebenfalls der Auffassung, dafl diese
Zeitspanne, die sich am Kommuna-
len Wahlgesetz ‘orientiert (wir. be-

richteten), auch beim Biirgefent-
“scheid einzuhalten ist. .- v
: “Um die Rechtssicherheit in allen

Punkten zu gewihrleisten, wieder-
holte das Parlament auch die' Ab-
stimmung zur der inhaltlichen Be-
wertung des Biirgerbegehrens. Er-
neut empfahl die Mehrheit von CDU
und FDP den Biirgern, mit , Nein“
zu stimmen. Als Grund wird die For-
mulierung einer Festschreibung der
Bebauung ins Feld gefithrt. ~ - '
- Der Umstand, daB Biirgermeister
Wilhelm Kref3-sich ~vom - Wider-

spruch des Magistrats 6ffentlich di- -

stanzierte, - soll unterdessen .den’

| Landrat beschaftigen. -, Wir wollen
eine Klarung®, so Miiller, Nach Auf. -

fassung des Stadtrats habe KreB als

‘Sprecher ‘des Magistrats auch des-
. sen Meinung zu vertreten.

Die 1995 abgehaltenen Burgerversammlungen ergaben allerdings, daR aufgrund

der hohen Nachfrage nach Bauflachen geeignete und umfeldvertragliche Um-

und

NeubaumaRnahmen méglich sein miRten und die Bebauungsplanung diesbeziig-
liche Entwicklungsvorgaben aufzuzeigen und festzusetzen habe.



2. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 08. Dezember 1986 (BGBI. |, S. 2.253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
23.11.1994 (BGBI |, S. 3486) in Verbindung mit den §§ 5 und 5.1 der Hessischen
Gemeindeordnung (HGO) vom 25.02.1952 in der Fassung vom 01.04.1993

(GVBI. |, S. 66), zuletzt geandert durch Gesetz vom 25.09.1996 (GVBI. |, S. 382)

aufgestellt.

Far den Bebauungsplan gilt die Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grund-
stlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990

(BGBI. I, S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 479).

Die in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes enthaltene Landschaftsplanung
wird auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes vom 12.03.1987

(BGBI. I, S. 889), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 481) in Verbindung mit

§ 4 des Hessischen Naturschutzgesetzes vom 19. 09.1980 (HeNatG) (GVBI. I, S.
309 11 881 - 17, zuletzt geandert durch Gesetz vom 19.12.1994, GVBI I, S. 775),

durch entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan tbernommen.

Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften tber die duRere Gestaltung der baulichen
Anlagen werden auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 87 Abs. 4
HBO in der Fassung vom 20.12.1993 (GVBI. |, S. 655 - 706) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 19.12.1994 (GVBI. |, S. 775), durch diesen Bebauungsplan als Sat-

zung erlassen.

Far die Ausarbeitung des Bebauungsplanes und die Darstellung des Planinhaltes
gilt die Planzeichenverordnung 1990 i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991, S. 58).



3: Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Schénberg und befindet sich in einem Uber-
wiegend bebauten Zustand. Mit seiner nordwestlichen Seite tangiert das Teilgebiet
die Gemeinbedarfszone des Ortskernes mit seinen kulturellen, schulischen, sozi-
alen und kirchlichen Zwecken dienenden Einrichtungen und Anlagen, mit seiner
nordéstlichen Seite den Schénberger Friedhof nérdlich der F riedrichstraRe.

Die Ubrigen Teilgebietsgrenzen sind von gréRtenteils locker bebauten Wohnbe-

reichen umgeben.

Ausschnitt Stadtplan Kronberg im Taunus, M 1 : 15.000




4, Geltungsbereich

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 5,5 ha.
Es wird begrenzt durch:
- im Norden:

die "FriedrichstraRe"
- im Osten:

die "de-Ridder-StraRe" (einschlieBlich),
- im Suden:

die StraRen "Am Hang" und "Am Eichenbuhel"
- im Westen:

ab Parzelle Nr. 423/122 den Westerbach

Ausschnitt Deutsche Grundkarte, M 1: 5.000
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B Ubergeordnete Planungsvorgaben

Der Regionale Raumordnungsplan Siidhessen (RROPS) von 1995 stellt den Gel-
tungsbereich als Siedlungsfléche Bestand dar.

Der fur die Stadt Kronberg i. Ts. verbindliche Flachennutzungsplan des Umlandver-
bandes Frankfurt am Main mit den bis Dezember 1996 genehmigten und bekannt
gemachten Veranderungen weist das Planungsgebiet als Wohnbaufldche Bestand

aus.

Ausschnitt Flachennutzungsplan, M 1 : 10.000




6. Ziele der Bebauungsplanung

Fur die zukUlnftige stadtebauliche Entwicklung des Gebietes soll gewéhrleistet
werden, daR der derzeitig aufgelockerte Charakter erhalten bleibt.

Aus der vorgenannten Prémisse liegen dem Bebauungsplan folgende Leitbilder

zugrunde

- Die zukunftige Bebauung soll sich an der bestehenden kleinteiligen und land-
schaftskonformen Bebauung orientieren. Zijel ist die Herstellung von Einzel-

oder Doppelhiusern.

3‘}5 Gebietsspezifische
w

; Bautenbeispiele
i ohne Wertung!
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Als Bebauungsstruktur soll die aufgelockerte offene Bauweise mit hohem Gran-
anteil beibehalten werden, insbesondere beeinfluRt durch GrundstucksgroRe,
MaR der baulichen Nutzung, Zahl der Vollgeschosse, Gebaude und Grenzab-

stande.

Sicherung maRvoller Erweiterungsméglichkeiten bei bebauten Grundstiicken
durch An- und Neubauten, soweit der Baumbestand dies zulaRt und ein ver-
gleichbares NutzungsmaR der Nachbarschaft dies erlaubt.

Gestaltungsfestsetzungen, insbesondere Uber die zuléssigen Gebaudehséhen
an Hangkanten und steil abfallenden Béschungsflachen.

Parzellenteilung fur Neubauméglichkeiten nur bei groen Grundstiicken, soweit

die ErschlieRBung gesichert ist.

Freihaltung der Kronendurchmesser (Wurzelbereich) der Baume von Bebauung,
soweit diese nicht bereits bebaut sind bzw. zwingende Griinde eine Abweichung
erfordern. Dabei soll jedoch ein Mindestabstand von 5 m zum Stamm nicht un-

terschritten werden.

Erhaltung des wertvollen, gebietspragenden Gehélzbestandes sowie notwen-
dige Erganzungen durch passende Arten.



Beibehaltung und Erneuerung der Verkehrsfléchengestaltung

Festsetzung von Geh-, Fahr-,

und Leitungsrechten zur Sicherung der Erschlie-
Rung der zweiten Baureihen.



7. Stédtebauliche und landschaftliche Bestandsanalyse

71 Untersuchungsmethodik

Da sich der Bebauungsplan zu einem wesentlichen Teil an dem Bestand orientie-
ren soll, war es erforderlich detaillierte Erhebungen in dem Gebiet durchzufiihren.
Auf diesen Grundlagen wurden Datenbléatter angefertigt, die fir jedes einzelne
Grundstiick die wesentlichen, fur die Bauleitplanung relevanten Informationen, ent-
halten:

- Grundstucksflache

- Uberbaute Flache

- Verhaltnis der bebauten Flache zur Grundsticksflache

- GeschofRzahl

- Geschof¥flache

- Verhaltnis der GeschoRflache zur Grundstiicksflache

- Bauweise

- Dachform

- Dachneigung

Damit konnte die bauliche Gestalt wie sie sich im Bestand darstellt herausgearbei-
tet werden. Typische Merkmale und stérende Elemente wurden erkannt und kata-

logisiert.

7.1.1 Bestandsdatei

Anmerkung:
Die Ausnutzungsdaten orientieren sich an der optischen Erfassung und beinhalten
noch keine VollgeschoR- sowie Haupt- und Nebengebaudeklassifizierung.
Die GeschoRzahl als auch die Grundflachen- (GRZ) und GeschoRflachenzahlen
(GFZ) sind deshalb des éfteren zu hoch angesetzt. Die vorliegende Entwurfspla-
nung setzt sich mit den genannten Belangen detailliert auseinander und behandelt
die angesprochenen Werte restriktiv (vergl. Schemaschnitte und Ausnutzungs-

daten).



Bebauungsplan Sudlich der FriedrichstraBe Teilbereich 2 Stadt Kronberg im Taunus
Bestandsanalyse Stand: 24.10.96

Nr. Flur- §f Flache Uberbaute GRZ | GeschoB- | GeschoB- | GFZ | Bauwsise | Dach-| Dach- sonst.
stick | Inm? Flache zahl fiGche E/D/H form | neigung| Feststellg.
in m?
Teilbereich 2

501423/122f 654 134] 0,20[K + 1+ D 402] 061|E S >45°

60| 127/ 137

60 127/3' 539 128| O0,19|K + | 225 0,33|E S 30-45°

61 127/ 708 160 0,23]! 160 0,13|E W 30-45°
62(338/127 362

62|337/127 487 86| 0,10(H 171] 0,20|D w 30-45°
63]339/127, 324 68| 0,21l 135 0,42|D w 30-45°

64| 124/2 2177 4891 0,22]ll 1466| 0,67|E S <30°

65| 124/2 652 140 0,21 385| 0,59|E Z > 45°

66| 124/2 781 157] 0,20(K + | 313| 0,40|E S <30°

671 1241 996 144| 0,141l 288| 0,29|E S 30-45° |?
68| 124/13 859 177 021|K+1+D 530| 0,62]E S > 45°

69| 124/10 921 117 0,13|1+D 234| 0,25|D S >45°

701 124/11 1092 117 011]1+D 234| 0,21|D S >45°

711 124/2 3312 264 0,08]I+D 447 0,13|E S >45°

72| 124/31 1.109 im Bau
73| 124/3 1.109 165 0,15]ll 312| 0,28|E F/S <30°/ 0°
74| 124/4 1.104 123] 0,11|K +1 247| 0,22|E w 30-45°

75| 124/21 1.360 185] 0,14)! 185 0,14|E F 0° 7
76| 124/26 768 189| 0,25]I 189| 0,25|E w <30°

77] 124/17 771 166 0,22]! 166] 0,22|E S 30-45°

78| 124/28| 2.327 285| 0,12(l 513| 0,22|E S 30-45°

79| 1241 803 148| 0,18|K + | 295 0,37|E S <30°

80| 124/20 1.012 162 0,16]ll 299| 0,30|E S <30°

81 124/7| 1.200 212| 0,18]l 423] 0,35|E S 30-45°

82| 124/8 1708 180] 011|1+D 361 0,21|E w > 45°

83| 91/37] 60

83| 91/32 704 195 0,25]ll 367] 0,48|E Z 30-45°

84| 91/38 500 115] 0,23]ll 230| 0,46|E P <30°

85| 348/91 545 Q6] 0,18}l 192] 0,35|E W 30-45°

86| 350/91 718 116] 0,16]ll 210 0,29|E S > 45°

87| 351/91 810 92| O,11{1 177 0,22|E S >45°

88| 353/91 505 117] 0,23(li 206 041]E \\ 30-45°

89 363/91 498 147f 0,29|K +1I 332| 0,67|E S 30-45°

90| 362/91 500 68| 0,14l 136 0,27|E z <30°

Q1] 334/91 515 110 0,21(K +1 219| 0,43|E W <30°

92| 355/91 764 135] 0,18|K +1I 406| 0,53|E S <30°

Q93| 375/91 732 70| O,10|K+1+D 210 0,29|E S > 45°

94| 374/91 809 124 0,15/l 247 0,31|E W 30-45°

95| 91/35 726 137| 0,19|K +1I 3583| 0,49|E W >45°

96| 91/3 589 142 0,24(K + 1 284| 0,48|E %% <30°

Q7] 385/91 3.450 289 0,08|K +1 831| O,15|E W 30-45°

98| 91/47] 1.229 140 0,11|1+D 280| 0,23|E S >45°

99| 91/ 850 162 0,191 +D 324| 0,38(E S >45°
100 414/91' 1.017 127| 0,12]1 127] 0,12|E S 30-45°
101 439/91' 995 110 0,11l 110f O,11|E S >45°
102 438/91' 837 150| 0,18|K+1+D 403| 0,48|E w >45° ?

Seite 1




Bebauungsplan Sudlich der FriedrichstraBe Teilbereich 2 Stadt Kronberg im Taunus

Bestandsanalyse Stand: 24.10.96

Nr. Flur- § Fiache Uberbaute GRZ | GeschoB- | GeschoB- | GFZ | Bauweise | Dach- Dach- sonst.
stick | inm? Flache zahl flache E/D/H form | neigung| Feststellg.
inm?
103 91/18 905 177| 0,20[1 + D 291| 0,32 S >45°
104] 91717 886 89| 0,101+ D 152| 0,17 S > 45°
105| 3648/91 738 135 0,18]!l 218| 0,29(€ Z > 45°
106[ 369/91 700 165 0,24[K + i 357 051|E S 30-45°
107| 357/91 724] 125| 0,17|K+1+D 328| 0,45 S > 45°
108[ 383/91 724 115 0,161 182 025/ w 30-45°
StraBe| 91/2 574
StraBe| 91/51f  1.296
StraBe| 91/53 Q14
strage teiw.| 121/3] 570
StraBe teilw.| 91/3 1216
StraBe privat| 124/2 Q41
Fldchenbilanz |
m? |
Grundflédche 7.437 Durchschnittliche GRZ 0,15]
GeschoBflache 14.847 Durchschnittliche GFZ 0,30
m? %
Nettobauland 49.302 89,95
Private Verkehrsflache 941 8,34
Offentliche Verkehrsflachen 4.570 1,72
Bruttobauland 54.813| 100,00

FlIGchenanteile

Verkehrsflachen
10%

Nettobauland
90%

Seite 2
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7.2 Stadtebau

7.2.1 Topographie und Bebauung

Das Gelande fallt von einem Héchstpunkt mit einer Hohe von 236,00 m Gber NN
swischen den StraRen "Am Hang" und "Auf dem Hugel". In nérdlicher Richtung fallt
das Gelande mit einem Gefalle von bis zu 20 % auf eine Hoéhe von 224,30 m Uber
NN an der nérdlichsten Ecke des Geltungsbereiches. In sud-6stlicher Richtung fallt
das Gelande mit einer schwacheren Hangneigung von ca. 10 %. Die sudlichste
Ecke, die im Kreuzungsbereich "Am Hang" und "de-Ridder-Strale, liegt auf einer
Héhe von ca. 212,90 m tber NN. Die Hanglage pragt das Ortsbild in diesem Be-

reich entscheidend mit.

Das Gebiet ist zu einem GroRteil mit freistehenden Einzelhausern bebaut, die in
ihrer Uberbauten Flache und Hohe sehr stark variieren. Insgesamt dominiert der
Eindruck einer aufgelockerten Bebauung mit hoher Durchgriinung und einem sehr

hohen Wohnwert.

Im &stlichen Bereich ist eine offene Blockrandbebauung vorhanden, die durch ent-

sprechende Bebauung noch starker betont werden kann.

Das Gebiet "Auf dem Hugel" stellt einen gesonderten Bereich dar, ausgerickt bzw.
abgegrenzt durch das Tor an der Friedrichsstrae und die umfeldpragenden Mam-

mutbaume.

Durch die Orientierung zur FriedrichsstraBe hin, hat das denkmalwerte Gebéude
auf Parzelle 124/28 keine direkten Auswirkungen auf das Wohngebiet.

Entlang der StraRe " Am Eichbuhel" fallen vor allem die Geb&ude in auRergewdhn-

licher Architektur auf, wirken dabei aber nicht stérend.



Uberdimensioniert und ungeschickt plaziert ist das Gebaude Ecke Friedrichstrae/
Am Eichenbuhel. Eine ortsbildgerechte und pragende Gestaltung des besagten

Eckgrundstiicks wurde damit vergeben.

Im Bestand fehlen haufig die notwendigen Kinderspielplatze oder sie sind zu klein
bemessen. Auf die Verpflichtung zur Anlage von Kleinkinderspielplatzen bei Ge-
bauden mit mehr als drei Wohnungen nach § 9 Abs. 3 HBO, wird hingewiesen.

Schemaschnitte Bebauung, o. M.
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7.3 Landschaft

7.3.1 Nutzung und Vegetation

Im Geltungsbereich wird die Nutzung durch Einzel- und Doppelhauser mit parkarti-
gen Garten gepréagt. Die Garten sind gréRtenteils durch Rasenflachen mit einem
wertvollen Baumbestand besetzt. Neben vielen Laubbaumen, z. B. Birken, Erlen

und Eichen gibt es einige Nadelbaume wie Fichten oder Kiefern, aber auch Exo-

ten, wie z. B. Mammutbaume.

Der Anteil der Bodendecker und Staudenflachen ist gering. Nutzgérten gibt es fast
keine. Allerdings gibt es noch Relikte von Obstwiesen. Der Anteil der versiegelten
Flachen in den Garten ist gering. Die Garten-flachen sind im Verhaltnis zu den

Uberbauten Flachen ausgewogen.

Insbesondere in dem Bereich zwischen der "de-Ridder-Strale, der Stralte
"Am Hang", der "Stiftstrate", der Strake "Am Eichenbuhel" entsteht durch die
Blockrandbebauung ein grof3er zusammenhéngender Griinbereich mit einer

Vielzahl von Baumen.
Dieses parkartige Areal prégt das Ortsbild entscheidend mit.

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die erhaltenswerten und ortsbildpragen-
den Einzelgehdlze erfat und kartiert, wobei folgende Bewertungskriterien ange-

wendet wurden:

- wertvolle Gruppen

- besondere GroRe, hohes Alter
- Seltenheit

- im Umfeld markante Wirkung

Die durch die Baumschutzsatzung der Stadt Kronberg geschitzten Baume sind im
Plan nicht gesondert dargestellt. Lediglich die Baume und Baumgruppen, die das
Ortsbild entscheidend prégen, sind verstarkt gekennzeichnet.
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8. Bauliches und griinordnerisches Konzept

In einem bebauten Gebiet ein stddtebauliches Leitbild zu formulieren ist auReror-
dentlich schwierig. Das Problem kann damit begriindet werden, das eine zu starke
Generalisierung der Festsetzungen dazu fiihrt,daB viele Grundsticke aufgrund
ihrer unterschiedlichen GréRen aus dem Rahmen fallen, da ihre Ausnutzungsdaten
entweder zu hoch oder zu niedrig sind. Auf der anderen Seite kann eine zu detai-
lierte Festsetzung der Einzelbereiche eine stadtebauliche Konzeptentwicklung ver-
hindern, da ein Leitbild oftmals nicht mehr erkennbar ist und sich einzelne Betrof-
fene ungleich behandelt flihlen. Eine stadtebauliche Neuordnung des Gebietes ist
nicht erforderlich, aber sicher ist eine Gber den Bestand hinausgehende, kleinteilige

und ortsstilgerechte, bauliche Erweiterung sinnvoll.

Anmerkung:
Ein Beispiel zur Verdeutlichung der Neubau- und Umbauziele dient der folgende

Detailplan. Er zeigt bauliche Anderungsméglichkeiten fir ein ausgewahltes

Grundstuck.
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9. Zeichnerische und textliche Festsetzungen

9.1 Bebauung

9.1.1 Art der Nutzung
Das Plangebiet wird, bis auf eine Flache fir den Gemeinbedarf, als Allgemeines

Wohngebiet festgesetzt. Entsprechend dem Charakter des Gebietes sind je
Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

AuRer Wohngebauden sind keine anderen Nutzungen zulassig.

Das Grundstiick Friedrichstrae 37 (Flurstiick 124/28) wird als Flache fiir den

Gemeinbedarf (Kindergarten) ausgewiesen.

9.1.2 Umgrenzung der (iberbaubaren Flachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baufenster sind entsprechend der vorgege-
benen Grundfldche ohne Einschréankung Gberbaubar. Um eine gréRere Klarheit
und Rechtssicherheit zu erlangen, wird in der Regel, jeweils die tiberbaubare Fl-
che eines Grundstiicks als Einzelbaufenster festgesetzt. Diese werden nur dann
Uber mehrere Grundstiicke zusammengefalt, wenn eine gréRere Flexibilitdt bei der
Anordnung der Gebaude, oder eine beson-dere stadtebauliche Gestaltung erreicht
werden soll. Alle Baufenster werden mit Baugrenzen umfaRt, um Freiheit bei der
Anordnung der Geb&ude auf den Grundstiicken zu gewahrleisten. Gleichzeitig ist
die Tiefe der Uberbau-baren Flichen so gewahlt, daR bei Ausschépfung der zulis-
sigen Grundfldchenzahl, die Geb&ude jeweils an der ErschlieBungsstrale stehen.



9.1.3 Grundflache
Die Benachteiligung oder Bevorzugung einzelner Grundstiicke soll vermieden wer-

den. Deswegen wurde aufgrund der Bestandserhebung das Plangebiet in mehrere
Bereiche aufgeteilt, fiir die die GréRe der Grundflache festgesetzt wird (siehe
Tabelle ... ). Dies dient dazu, im Rahmen der Gleichbehandlung die Grundflache
soweit méglich zu vereinheitlichen. ZielgroRe ist eine Uiberbaubare Flache von ca.
150 m2. Dabei orientiert sich die zukunftige Grundflache im wesentlichen an dem
Bestand, wobei jedoch bestehende Gebéude, die aufgrund ihres Volumens stér-
end auf das Umfeld wirken, nicht gesichert werden. Eine Reduzierung der Gber-
bauten Flache im Falle einer Neubebauung ist dann erforderlich. Ansonsten be-

steht fur die Gebdude naturlich Bestandsschutz.

9.1.4 Hobhe der baulichen Anlagen
Die Zahl der Voligeschosse wird entsprechend der baulichen Situation des néhe-

ren Umfeldes, auf zwei Vollgeschosse als Hoéchstgrenze festgesetzt. Um tberzo-
gene, insbesondere talseitige Gebaudehéhen zu vermeiden, werden zusatzlich
Festsetzungen Uber die maximale Trauf- und Firsthéhen der baulichen Anlagen

getroffen.

9.1.5 GeschoRflache
Die GeschoRflachenzahl gibt das Verhaltnis zwischen Bruttowohnflache und

GrundstucksgréRe an. Entsprechend der vorgefundenen Situation und der
stadtebaulichen Zielsetzung wird das Gebiet in 3 Bereiche untergliedert, fur die
jeweils die gleiche GeschoRflachenzahl vorgegeben wird.

9.1.6 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Bei der Ermittlung der uberbaubaren Flache wurden Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen, Tiefgaragen und deren Zufahrten nicht berlcksichtigt. Bei der Angabe
der GRZ sind diese nicht inbegriffen. Entsprechend § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
darf die zulassige Grundflache, durch die genannten An-lagen aber um bis zu

50 % Uberschritten werden.

Pro Grundstiick sind Flachen fiir mindestens einen Stellplatz und einen Garagen-
stellplatz vorgesehen. Soll pro Grundstiick mehr als eine Wohneinheit realisiert
werden, so sind die hierfiir erforderlichen zusatzlichen Stellplatze innerhalb der

Uberbaubaren Flache nachzuweisen.



Nebenanlagen, die im Sinne der Landesbauordnung Geb&ude darstellen, sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder der besonders gekennzeich-

neten Flachen zuldssig.

9.1.7 Weitere Festsetzungen
Entsprechend der baulichen Gegebenheiten sind im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes Flachd&acher und geneigte Dacher bis maximal 45° zul&ssig. Die maxi-

male Dachhéhe wird auf 6,00 m begrenzt.

Im gesamten Plangebiet wird offene Bauweise festgesetzt, die entsprechend der
ortlichen Situation nach der Zuldssigkeit von Einzelhausern, bzw. Einzel- und Dop-

pelhédusern klassifiziert wird.

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Park- und Gartenflachen far das Plange-
biet wird festgesetzt, daR die Grundsticksfreiflachen nur bis zu einem bestimmten
Umfang versiegelt werden dirfen. Der Umfang wird gestaffelt festgesetzt.

Die Darstellung Uber die Art und das MaR der baulichen Nutzung erfolgt in den Be-
reichen zugeordneter Nutzungsschablonen. Die in der Nutzungsschablone und im
Bebauungsplan dargestellten Zeichen der Anlage zur Planzeichen V'90, werden in
der Legende zum Bebauungsplan bezeichnet und in den textlichen Festsetzungen

zum Bebauungsplan erléutert.

Das Gebé&ude Friedrichstrae 37 (Flurstiick 124/28) steht unter Denkmalschutz

und wird entsprechend gekennzeichnet.



9.2 Landschaft

In Teilbereichen wird das Gebiet durch die StraBenblécke mit Randbebauung und

die parkartigen Grunbereiche in der Blockmitte gepragt.
Lediglich ein Grundstick im Plangebiet ist derzeit ungenutzt.

Baume die Uber die Schutzwurdigkeit gemaR Baumschutzsatzung hinaus auch das
Ortsbild mitpragen, sind im Plan gesondert gekennzeichnet. Diese Gehélze pragen
das Orts- und StraRenbild entscheidend mit. Ersatzpflanzungen sind demzufolge
an der gleichen oder an &hnlich markanten Punkten vorzunehmen. Der Kronenbe-
reich der erhaltenswerten Baume soll zur Erhaltung der Lebensgrundiage minde-
stens in einem Radius von 5 m von Bebauung und Befestigungen freigehalten

werden.

Gleichzeitig soll der Anteil der Grinelemente, die den Charakter des Gebietes
mafgeblich mitbestimmen, erhalten und geférdert werden. Zur Belebung des Orts-
bildes und zur Verbesserung des 6kologischen Wertes soll langfristig der Anteil der
Laubgehoélze auf 70 % erhéht werden. Zudem soll die Bepflanzung den Charakter
des Gebietes unterstreichen, d. h. Zier- und Blutengehélze in den privaten Garten,
tragen zur Erhdhung der Erlebnisvielfalt bei und kennzeichnen das urbane, park-
ahnliche Erscheinungsbild. Dabei wird eine groRziigige Druch- und Eingriinung

angestrebt.

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und des Naturhaus-

haltes wird der Versiegelungsgrad auf ein Minimum begrenzt.
Dies tragt auch dazu bei den ortsbildbestimmenden hohen Griinanteil im Gebiet zu

sichern.



9.3 Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich voll erschlossen. Durch die Stadt Kronberg sind
keine ErschlieRungsmalRnahmen mehr erforderlich. Vereinzelt ist die ErschlieBung
von Baugrundstiicken durch Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu

sichern.

Die Strale "Am Hugel" ist eine Privatstrae und wird mit Geh- und Fahrrecht zu-

gunsten der Anlieger belastet.

9.4  Technische Ver- und Entsorgung

Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden, der Anschiuf
der geplanten Neubauten kann problemlos erfolgen. Eine Erweiterung der besteh-
enden Leitungen ist aufgrund des geringen zu erwartenden Bevélkerungszuwach-

ses nicht notwendig.
Vereinzelt ist die ErschlieRung von Grundstiicken durch Leitungsrechte zugunsten

der Gemeinde als Versorgungstrager zu sichern.

9.5 Umwelt

Schédliche Umweltauswirkungen sind aufgrund der Wohnnutzung nicht zu erwar-
ten. MaBnahmen zum Immissions- bzw. Emissionsschutz sind nicht erforderlich.



Festsetzungen zum Bebauungsplan
gem. § 9 Abs. 1 BauGB



9.6 Zeichnerische und
textliche Festsetzung

9.6.1 l_\_lachrichtliche
Ubernahmen bzw.
Hinweise

.

®

0.1

0.2

0.3

0.4

0.5

0.6

Flurnummer
z.B. Flur3

Flurstlicksgrenze vorhanden

Flursticksnummer
z.B.91/18

Vorhandenes Geb&ude

Héhenlinie
mit Angabe der H6he Gber N.N.

Hinweis:

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler
bekannt werden, so ist dies dem Landesamt
far Denkmalpflege Hessen, Abteilung
Arch&ologische Denkmalpflege, oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde unverziglich

anzuzeigen.



WA

2 Wo

-

TEIL A
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Geltungsbereich
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

2. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1,4, 16 und
17 BauNVO)

2.1 Bezeichnung der Planbereiche mit unter-

schiedlichen Festsetzungen, tiber die Art
und das MaR der baulichen Nutzung.

2.2 Abgrenzung unterschiedlicher Arten und
MaRe der baulichen Nutzung oder Bauweise

Anmerkung:

Die PrivatstraRe " Auf dem Hugel" grenzt die
unterschiedlichen Nutzungsbereiche
voneinander ab.

2.3 Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvVO)

2.3.1 AufRer Wohngebd&uden sind keine anderen
Nutzungen zulassig.

2.3.2 Zahl der Wohnungen je Wohngebé&ude als
Hochstgrenze (§ 9 Abs. 1 Nr 6 BauGB)
Es sind maximal 2 Wohnungen je
Wohngebaude zuléssig.

2.4 Flache fur den Gemeinbedarf
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

2.4.1 Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen (hier Kindergarten)



LGR 150 m?

3.1

3.2

3.21

3.3

3.4

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 19 und
20 BauNVO)

Als MaR der baulichen Nutzung werden die
im Bebauungsplan angegebenen Werte als
Hochstgrenze festgesetzt, soweit die tiber-
baubaren Flachen oder die Festlegungen der
Landesbauordnung nicht zu einer niedrige-
ren Ausnutzung zwingen.

Zahl der Vollgeschosse

Zahl der Voligeschosse als Héchstgrenze
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und § 16 Abs. 4 BauNVO)

z. Bl

Grundflache
(§ 19 BauNVvO)
z. B. Grundflache 150 m?

GeschoRflachenzahl
(§ 20 BauNVO)
z.B. GFZ 0,40



4.1

4.1.1

5.1

5.1.1

Bauweise der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 Abs. 1-2)

Bauweise

Offene Bauweise

nur Einzelh&user Zuléssig

nur Einzel- oder Doppelh&user Zuléssig

Héhenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 18 BauNVvO)

Maximal zulassige Traufwandhdhe

Die maximal zulassige Traufwandhohe
betragt:

Planbereich HOéhe max. in m

A1/A2/A3/B1/B2/B3/ 6,60
B4/B5/B6/C1/C2/C3/
C4



OK DACHHAUT
5.1.2 Die Traufwandhéhe wird wie folgt gemessen:

Bei geneigten Dachern:
Oberkante vorhandenes Gelénde bis
Schnittpunkt Oberkante Dachhaut mit
AuBenkante Fassade.

Bei Flachdachern:
Oberkante vorhandenes Gelande bis
Oberkante Attika.

TRAUFWANDHOHE

K] OK GELANDE

513 Bei schrag verlaufendem Gelandeanschnitt
bezieht sich das zulassige MaR der Trauf-
wandhohe auf die mittlere Traufwandhéhe

der Fassaden.

TRAUFWANDHOHE

514 Ausnahmen bilden Traufwandhéhen Uber
Dacheinschnitten und Dachloggien. Die Tiefe
des Dacheinschnittes bzw. des zurlck-
springenden Gebaudeteiles darf maximal 1/3
der Gebiudebreite betragen.

a = max. zulassige Traufwandhéhe
b = Traufwandhéhe am Dacheinschnitt oder
zurckspringenden Gebaudeteil

5.1.5 Abgeschleppte Dacher diirfen nur bis auf die
Hélfte der Héhe des Vollgeschosses unter
dem DachgeschoR gefiihrt werden. Die

g Lange des herabgezogenen Dachteiles darf

K 2 |h max. die Halfte der oberen Dachlange betra-

P gen.




OK DACHHAUT

DREMPELHOHE

%( OK DACHHAUT

A A JOK DACHHAUT

5.2

9.2

522

5.3
5.3.1

5.3.2

5.4
5.4.1

Maximale Drempelhthe
Die maximal zuléssige Drempelhéhe betragt:

Planbereich Hohe max. in m

A1/A2/A3/B1/B2/B3/B 0,50
4/B5/B6/C1/C2/C3/C
4

Die Drempelhéhe wird wie folgt gemessen:
Oberkante FertigfuRboden DachgeschoR bis

Schnittpunkt Oberkante Dachhaut mit
AuRenkante Fassade.

Dachhéhe
Die maximale Dachhéhe betragt 6,00 m.
Die Dachhéhe wird wie folgt gemessen:

Schnittpunkt der AuBenkante Fassade mit der
Oberkante Dachhaut bis Oberkante Dachhaut

am First.

Maximale Firsthéhe

Die maximale Firsthéhe betragt:
Planbereich Héhe max. in m
A1/A2/A3/B1/B2/B3/ 9,00

B4/B5/B6/C1/C2/C3/
C4



FIRSTHOHE

- K] oK GELANDE

FIRSTHOHE

- x| OK GELANDE

54.2

54.3

5.5

5.5.1

5.5.2

Die Firsthéhe wird wie folgt gemessen:

Oberkante vorhandenes Gelande bis Ober-
kante Dachkante am First.

Bei schrag verlaufendem Geléndeanschnitt
bezieht sich das zuldssige MaR der Firsthéhe
auf die mittlere Gelandehéhe entlang der
Fassaden.

Maximale Sockelhéhe
(Héhenlage des ErdgeschoRes)

Die maximal zuléssige Sockelhéhe betragt:
Planbereich Héhe max. in m

A1/A2/A3/B1/B2/B3/B 0,50
4/B5/B6/C1/C2/C3/C
4

Die Sockelhohe wird wie folgt gemessen:

Oberkante vorhandenes Gelande bis
Oberkante FertigfuRboden des
ErdgeschoRes.



LAGE DES
SCHOSSES

OHEN

ERDGE
5

i

5.5:3

5.6

6.1

6.2

6.2.1

6.2.2

6.3

6.4

Bei schrag verlaufendem Geléandeanschnitt
bezieht sich das zulassige MaR der
Sockelhthe auf die mittlere Geléandehéhe
entlang der Fassaden.

Dem Bauantrag ist ein Héhenschnitt des vor-
handenen und geplanten Gelandes beizu-

fugen.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare
Grundstiicksflachen, Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
und § 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Hauptfirstrichtung entsprechend der Vorgabe
der Pfeilrichtung

Haupffirstrichtung wahlweise

Abgrenzung unterschiedlicher Stellungen
baulicher Anlagen

Vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen
(ohne rechtliche Bindung)



7. Fléchen fir Stellplitze, Garagen und

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 14

BauNVO)

7.1 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen oder in den gesondert festgesetzten
Flachen zulassig.

i 7.2 Nur Stellplatze zulassig
st |
| |
| 7.3 Nur Garagen, Carports oder Nebenanlagen
GA : Zulassig
L _ |
| 7.4 Nur Tiefgaragen zuléssig
TG ,
S
8. Ein- und Ausfahrten und Anschluf anderer
Flachen an die Verkehrsflichen
(§9 (1) Nr. 4, 11 BauGB)
8.1 Ein- und Ausfahrt
A
9. Offentliche und private Verkehrsflachen

(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

9.1 StralRenbegrenzungslinie
9.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung

9.2.1 Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigte

Bereiche im Sinne des § 42 StVO vom

B R | 21.07.1980 - FuRgénger und Fahrverkehr
....... B sind gleichberechtigt.

Mischflachen, ohne Trennung der Verkehrs-
arten
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10.

10.1

11.

11.1

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauG

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind
zugunsten der anliegenden Baugrundstiicke

ZuU sichern.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Biaumen und Striuchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Allgemeine Pflanzfestsetzungen

In den privaten Garten werden Neuan-
pflanzungen mit Blitenstrauchern und
standortgerechten Gehélzen geman
nachstehender Auswahlliste empfohlen.
Langfristig soll der Koniferenanteil im
Baubebiet auf 30% der Gehélze reduziert

werden.

Baume sind gemaR der jeweils gultigen
Baumschutzsatzung der Stadt Kronberg zu
erhalten. Bei unabweisbar notwendigen
Geholzabgéangen, z. B. innerhalb der
Uberbauten Flachen oder in geplanten
Zufahrtsbereichen, sind Ersatzmafnahmen
vorzunehmen. Ersatzpflanzungen sollen
ebenfalls entsprechend der Auswahlliste
vorgenommen werden.

Anmerkung:
Die Standorte der vorhandenen Biume sind

nicht eingemessen, sondern nach den
Vorgaben einer Flugbildauswertung in die
Planzeichnung tbernommen.



11.1.1

Empfohlene Pflanzliste

Badume:

Acer campestre
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus petraea

Sorbus aucuparia

Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Straucher :

Cornus sanguinea

Cornus mas
Corylus avellana

Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum

Prunus spinosa
Rosa canina
Rosa rubiginosa

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hangebirke
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Eberesche
Winterlinde
Sommerlinde

gem. Hartriegel
gem. Hartriegel
HaselnuR
WeiRdorn
Heckenkirsche
Schlehe
Hundsrose
Weinrose



Bliitenstriducher:

Amelanchier
lamarackii

Buddleia davidii
Deutzia - Arten und
Sorten

Wild-, Strauch- und
Parkrosen
Weigelia-Sorten
Syringa - Arten und
Sorten

Spiraea - Arten und
Sorten
Philadelphus
lemoinei
Philadelphus
virginalis

Kolkwitzia amabilis
Rosa arvensis
Viburnum - Arten und
Sorten

Sambucus nigra

Hecken :

Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Lonicera xylosteum

Kletterpflanzen :

Clematis Hybriden
Hedera helix
Lonicera Arten

Parthenocissus
tricuspidata "Veitchii"
Polygonum aubertii

Felsenbirne

Schmetterlingsstrauch
Maiblumenstrauch

Weigelia
Flieder

Spierstraucher

Jasmin

Sommerjasmin

Kolkwitzie
Feldrose
Schneeball

Schwarzer Holunder

Hainbuche
WeiRdorn
Heckenkirsche

Waldrebe

Gemeiner Efeu
GeiRblatt (sommer-
und immergrine klet-
ternde Arten!)

Wilder Wein
Knéterich



11.2

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.2.4

12,

12,1

Besondere Pflanzfestsetzungen

Nadelbaum Bestand

Laubbaum Bestand

Erhaltung von Einzelbdumen und Baum-,
bzw. Gehdlzgruppen, die das Ortsbild
pragen.

B&ume innerhalb der Gberbauten Flachen
oder in geplanten Zufahrtsbereichen fir die
Ersatzpflanzungen vorzunehmen sind.

Denkmalschutz
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz
unterliegt (FriedrichstralRe 37)



9.6.3 Bauordnungsrechtliche
Festsetzungen

1. Besondere Vorschriften iiber die duflere
Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB und § 87 Abs. 1 Nr. 1
und Abs. 2 Nr. 3 HBO)

1.1 Dachform und Dachneigung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes sind Flachdacher und geneigte
Décher bis maximal 45° zulassig.

1.2 Dachgestaltung

0,5m

1.2.1 Dachgauben und Zwerchhauser dirfen
_ 0 (einzeln oder in ihrer Summe) eine Lénge von
A 1/2 der zugehérigen Trauflange nicht tiber-

0,5m -
max. | min., schreiten.
V2. |1,25m.
L | 4 Dachgauben missen, gemessen in der

> Vertikalen, einen Abstand von mind. 0,5m
1 zur Vorderkante der zugehérigen Ge-
baudeauRenwand haben.

Der First von Gauben und Nebengiebeln
muB, in der Vertikalen gemessen, einen
Abstand von mind. 0,50 m zum Hauptfirst des

Daches einhalten.

Der seitliche Abstand der Dachaufbauten von
den Giebelseiten des Gebzaudes muR mind.
1,25 m betragen.



1.1.2

1.1.3

2.1

Dacheinschnitte

Dacheinschnitte diirfen (einzeln oder in ihrer
Summe) eine Lénge von 1/3 der Trauflange
nicht Uberschreiten.

Sie missen, gemessen in der Vertikalen,
einen Abstand von mind. 0,5 m zur
Vorderkante der zugehérigen Ge-
baudeauRenwand haben.

Die Oberkante des Dacheinschnittes mufd, in
der Vertikalen gemessen, einen Abstand von
mind. 0,50 m zum Hauptfirst des Daches
haben.

Der seitliche Abstand der Dacheinschnitte
von den Giebelseiten muR mind. 1,25 m
betragen.

Dacheindeckung von Tiefgaragen

Tiefgaragen sind vollflachig mit einer Dach-
begriinung auszufthren.

Besondere Vorschriften iiber die Art,
Gestaltung und Héhe von Einfriedungen
und Umpflanzungen (Hecken)

(§ 87 Abs. 1 Nr. 3 HBO)

Einfriedungen

In den Planbereichen sind entlang der
Grundsticksgrenzen folgende Einfriedungen
einzeln und in Kombination Zulassig:

a) lebende Hecken

b) Zaune aus Holz oder Metall bis zu einer
Hoéhe von 1,50 m.

¢) Mauern aus Naturstein, Sichtmauerwerk
bzw. verputztem Beton oder verputztem
Mauerwerk bis 1,50 m Héhe

d) Mauerpfeiler von nicht mehr als 0,60 m
Breite in Kombination mit Holz-, Metall-
zaunen und Hecken bis zu 1,50 m Héhe.

Sichtschutzwénde in Verbindung mit einer
GebéaudeauBenwand durfen eine Lénge von
2,50 m und eine Héhe von 2,00 m nicht
Uberschreiten.



3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Besondere Vorschriften iiber die
gartnerische Gestaltung der
Grundstiicksfreiflichen

(§ 87 Abs. 1 Nr. 4 und 5 HBO)

Befestigte Flachen

Nicht Uberbaute Grundstiicksfreiflachen
durfen flr Zufahrten, Stellplatze, Wege,
Terrassen und dgl. nur zu folgenden Anteilen
in Anspruch genommen werden:

bei GRZ bis 0,15 20%
bei GRZ bis 0,20 25%
bei GRZ uber 0,20 30%

Die ubrigen Grundsttcksfreiflachen sind
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Mulltonnenstandplatze

Mulltonnen sind mit einem festen Sichtschutz
oder Bepflanzung zu umgeben.

Bodenversiegelung

Grundstickszufahrten und -zuwege dirfen
nur in der erforderlichen Breite befestigt
werden.

Gartenmauern

Stltzmauern, Terrasseneinfassungen u. &.
sind nur bis héchstens 1,30 m Héhe zuléssig;
bei Mauern Uber 30 cm Héhe sind
Ausflhrungen in Sichtbeton unzuléssig.

Abgrabungen und Aufschuttungen

Abgrabungen und Aufschuttungen fur
Terrassen und Gelandeterrassierungen sind
so zu gestalten, daR eine naturlich wirkende
Geléandemodellierung entsteht.






10.  Planstatistik und Umsetzungsmodalitten

I Bestand I Planung

- GréRe des Plangebietes I 5,5 ha 55 ha
- Offentliche Verkehrsflache ca. 0,5 ha ca. 0,5 ha
- private Verkehrsflachen ca. 0,1 ha ca. 0,1 ha
- private Grundstlicksflachen ca. 4,9 ha ca. 4,9 ha
Uberbaute Flache ca. 0,7 ha ca. 0,7 ha
- Anzahl der Baugrundstiicke 50 ca. 53
4

moégliche mit der Planung zu
verwirklichende Neubauflachen



Planunterlagen
Bestand und Recht M. 1 : 500
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